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Sitzung am  Gremium Beschlussqualitat
02.12.2021 BV Uellendahl-Katernberg Entgegennahme o. B.
02.12.2021 Ausschuss fiir Wirtschaft, Arbeit
und Nachhaltigkeit Entgegennahme o. B.
09.12.2021 Ausschuss fir Stadtentwicklung
und Bauen Entgegennahme o. B.

Bericht zur potentiellen Wohnbauflache Oberdiisseler Weg / Nevigeser StralRe
(,Nissen-Geliande“)

Grund der Vorlage

Antrage der CDU-Fraktion und der Fraktion Bindnis 90/Die Grunen in der Bezirksvertretung
Uellendahl-Katernberg (Drucksachen-Nr. VO/1495/21 und VO/1468/21)
Beschlussvorschlag

Die Bezirksvertretung Uellendahl-Katernberg, der Ausschuss fiir Wirtschaft, Arbeit und

Nachhaltigkeit sowie der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Bauen nehmen den Bericht
ohne Beschluss entgegen.

Einverstiandnisse

Entfallt

Unterschrift

Minas
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Begriindung

Kontext Regionalplananderung und Fldchenpriorisierung:

Der nachgewiesene Fehlbedarf an Wohnbauflachen im gesamten Regierungsbezirk
Dusseldorf und auch in Wuppertal hat bereits 2018 die Regionalplanungsbehérde veranlasst,
neue Siedlungsbereiche zur Deckung des langfristigen Wohnungsbaubedarfes festzulegen.

Die Stadt hat dieses Erarbeitungsverfahren fachlich tber die Vergabe des Gutachtens ,Neue
Wohnbauflachen fur Wuppertal® begleitet. Ziel war es, die Flachen im Wuppertaler
Stadtgebiet zu identifizieren, die sich insbesondere unter Berlicksichtigung 6kologischer und
siedlungsstruktureller Aspekte flir eine wohnbauliche Entwicklung eignen kénnten (vgl.
V0/0232/19).

Auf der Grundlage der Ergebnisse des Konzepts ,Neue Wohnbauflachen fur Wuppertal“ hat
der Rat der Stadt im Rahmen des Regionalplan-Anderungsverfahrens der Bezirksregierung
Dusseldorf am 26.09.2019 die stadtische Stellungnahme beschlossen (vgl. VO/0714/19). Es
wurden hier bedarfsgerecht Flachenwiinsche der Stadt benannt, u.a. auch die Flache
~,Oberdusseler Weg/Nevigeser Stralle”.

Im Ergebnis wurde die Eignung der Flache ,Oberdisseler Weg/Nevigeser Strale als
Wohnbaupotenzialflache durch die Regionalplanungsbehoérde bestatigt und mit Rechtskraft
der 1. Anderung am 26.11.2020 im Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
festgelegt.

Die Flache ,Oberdisseler Weg/Nevigeser Stralle“ zeichnet sich im Unterschied zu den
Ubrigen im Regionalplan dargestellten Wohnbaureserveflachen im Auf3enbereich dadurch
aus, dass es sich hier um einen vorgenutzten, in Teilen bebauten oder teilversiegelten
Standort handelt. Die geplante Standortaufgabe des Pflanzenhofs Nissen und die
Entwicklungsbereitschaft bzw. Verkaufsbereitschaft des Eigentimers schaffen zudem die
Vorrausetzung fur eine Umsetzbarkeit des Projektes.

Aus diesem Grunde wurde bereits in der Berichtsdrucksache VO/1044/20/1-Neuf. (Anlage 2,
Kapitel A.1 Baulandentwicklung auf ASB-Reserveflachen im Regionalplan Disseldorf) die
Flache ,Oberdisseler Weg/Nevigeser Stralde” als priorisierte Wohnbaupotenzialflache
eingestuft. Die Berichtsdrucksache wurde am 22.04.2021 im Ausschuss fur Wirtschaft, Arbeit
und Nachhaltigkeit und am 29.04.2021 im Ausschuss fur Stadtentwicklung und Bauen
entgegengenommen.

Aktueller Projektsachstand:

Vom Ressort 101 Stadtentwicklung und Stadtebau wurde ein Exposé erstellt, das die
wesentlichen zu beachtenden Rahmenbedingen sowie eine vorlaufige Abgrenzung des
Planbereiches (ca. 11 ha) beinhaltet. Dieses ist dem Bericht als Anlage 01 beigefugt.

Weitere Konkretisierungen der Rahmenbedingungen erfolgen derzeit. So wurden aktuell in
einem ersten Workshop mit den relevanten Fachamtern die jeweiligen Sichtweisen,
Fachbelange und erforderlichen Gutachten besprochen. Von besonderer Bedeutung werden
der Umgang mit den vorhandenen Bachlaufen und Teichen, dem Regenwassermanagement
sowie die Belange von Umwelt und Klimaschutz sein. Die Flachenentwicklung bietet auch
die Chance, Bachlaufe in Teilen zu renaturieren und neue Wegeverbindungen zwischen der
vorhandenen Wohnbebauung und dem Freiraum zu etablieren.

Es existieren noch keine detaillierten stadtebaulichen Konzepte fir diese Flache.
Stadtebauliche Rahmenbedingungen zu mdéglichen Baufeldern oder Dichte stehen noch
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nicht fest. Diese Parameter und Rahmenbedingungen sollen im weiteren Projektverlauf
erarbeitet werden, wobei die Qualitat durch stadtebauliche Qualifizierungsverfahren
(stadtebauliche Wettbewerbe, ggf. kombiniert mit Planungswerkstatten) gesichert werden
soll.

Zielvorstellungen der Stadtentwicklung gehen in Anbetracht der stadtraumlichen Lage und
der hohen Nachfrage in diesem Segment in Richtung einer aufgelockerten Bebauung mit
dem Schwerpunkt im Bereich Einfamilienhduser (freistehende Einfamilienhauser,
Doppelhauser, Reihenhauser). Zudem ist ein Anteil von 20% im geférderten Wohnungsbau
zu bertcksichtigen. Aussagen zur Anzahl der Wohneinheiten kénnen zum derzeitigen
Zeitpunkt ohne konkretes stadtebauliches Konzept nicht getroffen werden.

Da durch die Presseberichterstattung bereits Zahlenwerte flir die Anzahl von Wohneinheiten
kursieren, hier noch einmal die Einordung dieser Annahmen: Der Regionalplan benennt fur
alle Oberzentren im Regierungsbezirk einen pauschalen und flachenunspezifischen
Dichtewert von 45 Wohneinheiten je ha. Fir die Wohnbaupotenzialflache Oberdisseler Weg
/ Nevigeser Stralde bedeutet dies bei einer angenommenen Brutto-Flachengrdlie von 13 ha
den hohen Wert von 585 Wohneinheiten.

Das Gutachten ,Neue Wohnbauflachen fir Wuppertal“ hat auf der Grundlage einer groben
planerischen Vorprifung (,Testentwurf*) die wohnbaulich nutzbare Flache, die
Dichteannahme und daraus resultierend die Anzahl der Wohneinheiten auf rd. 225 reduziert.
Auch diese Anzahl ist jedoch aufgrund der groben Betrachtungsebene ohne fundierten
stadtebaulichen Entwurf entstanden und liefert damit nur eine erste sehr grobe Orientierung.

Der Eigentumer mochte die Entwicklung nicht selber betreiben, sondern hat bereits
vertragliche Bindungen mit einem Projektentwickler / Bautrager. Auch von Verwaltungsseite
wurden erste Gesprache mit dem potentiellen Projektentwickler geflihrt. Hierbei wurden die
stadtischen Zielstellungen, das Verfahren sowie die einzuhaltenden Vorgaben (z.B.
Sozialwohnungsquote, stadtebauliches Qualifizierungsverfahren) diskutiert. Bisher besteht
Konsens zu den grundsatzlichen Zielen und Rahmenbedingungen.

Weiteres Vorgehen:

Aufgrund der GroRe und Bedeutung der Flache ist vorgesehen, zuerst einen politischen
Zielbeschluss / Grundsatzbeschluss zur Flachenentwicklung herbeizufihren, bevor weitere
Planungsschritte gemeinsam mit Projektentwickler und Eigentiimern begonnen werden. Eine
entsprechende Drucksache ist Anfang 2022 geplant.

Die als Anlage 02 beigefiigte Ubersicht zeigt die mdglichen weiteren Schritte des
Planungsprozesses. Nach einem grundlegenden Zielbeschluss soll ein stadtebauliches
Qualifizierungsverfahren unter Beteiligung von Offentlichkeit und Politik (z.B. in Form von
Planungswerkstatten oder 6ffentlichen Kolloquien) erfolgen. Der hieraus resultierende
stadtebauliche Rahmenplan kann spater die Grundlage bilden fir ein oder mehrere
Bebauungsplanverfahren.
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Klimacheck

Hat das Vorhaben eine langfristige Auswirkung auf den Klimaschutz und/oder die
Klimafolgenanpassung?

neutral /nein
O ja, positive Auswirkungen
O ja, negative Auswirkungen

Begriindung:

Bei einem gegebenen hohen Wohnbauflachenbedarf kann durch die Inanspruchnahme der
vorgenutzten Gartenbauflache eine Nutzung von anderen im Regionalplan dargestellten und
bisher komplett unbebauten Flachen im Aufienbereich vermieden werden.

Andererseits flihrt die wohnbauliche Nutzung vermutlich zu einer starkeren
Flachenversiegelung als bisher im Bestand gegeben. Die Auswirkungen auf Klimaschutz und
Klimafolgenanpassung hangen jedoch von zukunftigen Bebauungskonzepten sowie
Energieeffizienzstandards der zukiinftigen Bebauung und méglichen ékologischen
Aufwertungsmafnahmen auf der Flache ab.

Zum derzeitigen Zeitpunkt kann die Relevanz im Hinblick auf Klimaschutz/
Klimafolgenanpassung daher noch nicht abschlieRend bewertet werden.

Kosten und Finanzierung

Entfallt

Zeitplan
Ziel-/Grundsatzbeschluss im . Quartal 2022
Stadtebauliches Qualifizierungsverfahren / Rahmenplanung 2022/23

Bebauungsplanung — frihestens ab 2023

Anlagen

Anlage 01: Exposé Oberdusseler Weg / Nevigeser Stralle
Anlage 02: Planungsprozess - Ablaufschema
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